LOGICAS E ILOGICAS DE CONFIGURACION DE TEJIDOS
RESIDENCIALES Y RECOMPOSICION EN BASE A CRITERIOS
INNOVATIVOS. CASO CIUDAD DE CORDOBA

Sanchez Monica, Soto M. Gabriela A., Minazzoli Paula, Martinez Laura, Vélez Luis,
Rosa Sebastian

Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Disefio, Secretaria de Investigacion. Universidad
Nacional de Cdrdoba

monelsan@hotmail.com; gabriellasotto@yahoo.es; arg.paulaminazzoli@hotmail.com;

arg.martinezlaura@gmail.com; luisvelez.arg@gmail.com; argrosa@gmail.com

ABSTRACT/RESUMEN

La ponencia tiene como objetivo principal presentar los resultados del proyecto de
investigacion: “Logicas de estructuracion y configuracion de tejidos residenciales y
recomposicion en base a criterios innovativos. Caso ciudad de Cérdoba”, que se
desarroll6 en el marco de los proyectos con subsidios para investigacion de la Secretaria
de Ciencia y Técnica de la Universidad Nacional de Cérdoba SECyT UNC en el
periodo 2010-2011.

En la investigacion se partié del supuesto de que las actuales normas urbanisticas de la
ciudad de Cordoba requieren una revision desde criterios innovativos que permitan
plantear formas de habitar que tiendan a lograr una mayor calidad urbano-ambiental.
Tal supuesto surge de la observacion de los resultados fisico-espaciales-ambientales de
la produccion de los tejidos urbanos residenciales basados en las normas vigentes.
Para realizar los analisis critico-valorativos de dichas Idgicas, se asumié el paradigma
del desarrollo urbano sustentable, y dentro del mismo se abordaron los conceptos
vinculados con el urbanismo bioclimatico ya que aportan principios, pautas, criterios
y/o indicadores de andlisis y propuesta de trazados y tejidos urbanos que se orientan a
mejorar las condiciones del habitat.

El anélisis critico-valorativo tuvo una finalidad propositiva orientada al planteo de
lineamientos y pautas de intervencion urbanistica en base a criterios bioclimaticos que
constituyan una base conceptual desde la cual poder plantear la reformulacion de las
actuales normas urbanisticas de la ciudad de Cdrdoba.
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1. INTRODUCCION

El tema que se presenta en esta ponencia, resultado del proyecto de investigacion
indicado en el Resumen, tienen la finalidad de reflexionar sobre las actuales ldgicas de
conformacién de tejidos residenciales de algunos fragmentos urbanos de la ciudad de
Cdrdoba como consecuencia de la aplicacion de las normas urbanisticas en vigencia, las
cuales datan de la década de los 80 del Siglo XX, desde un enfoque critico-valorativo

orientado a la intervencion urbanistica.

La ciudad de Cordoba, capital de la Provincia de Cérdoba; estd ubicada en el centro de
la Republica Argentina y segun datos del Censo de Poblacién 2010 tiene 1.330.023
habitantes; es la metrdpolis de la Region Metropolitana Cérdoba que cuenta con
1.800.000 habitantes. Su Radio Municipal abarca un cuadrado de 24 km de lado y tiene
una superficie total de 576 km2, el cual incluye areas urbanizadas, en proceso de
urbanizacion, no urbanizadas aun y territorio rural. Por su volumen demogréfico es la
segunda ciudad del pais y su base econdmica se sustenta principalmente en la actividad

industrial con fuerte presencia del rubro automotriz y del sector comercio y servicios,
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con una importante incidencia en la actividad educativa universitaria.

En las dltimas décadas, se estan produciendo en la ciudad de Cérdoba acelerados
procesos de renovacion urbana, con fuerte densificacion poblacional y edilicia en su

area central y pericentral; y en su periferia, procesos de extension urbana en forma



dispersa, desarticulada y predominantemente con bajas densidades poblacionales, todo
lo cual esta produciendo un deterioro en la calidad urbano-ambiental de la ciudad.
Estos procesos son producto de la aplicacion de las normas urbanisticas vigentes, las
cuales fueron planteadas y puestas en vigencia entre 1985 y 1986. EI modelo teorico
referencial que esta implicito en estas normas es esencialmente funcionalista y
morfologico. Ademas fueron elaboradas en un contexto socio-econémico-productivo
bien diverso del actual. Cabe sefialar que se les han realizado varias modificaciones que
seguramente pretenden resolver situaciones particulares que surgen de su aplicacion,
pero en algunos casos, puede inferirse que son producto la presion del mercado

inmobiliario.

Dada la extensién de la ciudad de Cordoba, se seleccionaron para su analisis tres
ambitos territoriales de la estructura urbana-territorial general. El criterio de seleccion
de estos ambitos territoriales se baso en la consideracion de la dinamica urbana que
presentan los sectores urbanos en los que se ubican, los cuales muestran importantes
procesos de consolidacion, de renovacion y de densificacion.

Se partié del supuesto de que estas normas requieren una revision desde criterios
innovativos que permitan plantear formas de habitar que tiendan a lograr una mayor

calidad urbano-ambiental.

Para realizar los andlisis criticos-valorativos de los diversos fragmentos urbanos
seleccionados, se asumio el paradigma del desarrollo urbano sustentable, y dentro del
mismo se abordaron particularizadamente los conceptos vinculados con el urbanismo
bioclimatico ya que el mismo aporta principios- pautas - criterios - indicadores de
analisis y propuesta de trazados y tejidos urbanos que se orientan a mejorar las

condiciones del habitat.

En el proyecto de investigacion se plantearon dos objetivos generales y un conjunto de

interrogantes. Los objetivos generales fueron los siguientes:

= Indagar en forma critica y valorativa las l6gicas actuales de estructuracion y
configuracion de tejidos residenciales en fragmentos urbanos de la ciudad de
Cordoba.



= Formular nuevos criterios de configuracion morfoldgica de tejidos residenciales en
base a consideraciones de orden funcional, paisajistico - perceptual y de calidad

ambiental.

Los principales interrogantes planteados se podrian agrupar en los siguientes tres

bloques tematicos:

= ;Generan ambitos con calidad urbano-ambiental las actuales normas urbanisticas de
la ciudad de Cordoba? ¢Se podrian reformular estas normas urbanisticas en base a
renovados paradigmas urbano-ambientales?

=>» ;Se estan produciendo nuevas formas de habitar que requieran renovados criterios
urbanisticos? ¢ Cuales son las tipologias edificatorias que deberian considerarse para
disefiar patrones de trazados y de lotificacion?

=>» ;Cuales son los indicadores urbanisticos que tienen mayor incidencia en la calidad
urbano-ambiental? ; Cudles deberian ser los criterios de disefio urbano-ambiental
que permitiesen reformular las actuales formas consagradas de trazados,

parcelamientos y formas de ocupacion del suelo?

2. MARCO TEORICO

De la bibliografia analizada, se tomaron algunos textos como bases tedrico-operativas

referenciales. Entre ellos, se destacan los estudios de la Arg. Ester Higueras (Higueras,

2006) quien expresa que la consideracion de criterios bioclimaticos en el disefio urbano

tiene la finalidad de intentar cerrar los ciclos ecol6gicos de materia y energia, minimizar

los impactos negativos sobre el aire, el agua y el suelo de las formas de uso y ocupacion

del suelo, reducir la huella ecol6gica que produce cada asentamiento urbano y usar mas

eficientemente las energias disponibles. Propone un conjunto de principios generadores

del urbanismo bioclimatico, a saber (Higueras, 2006, p.16):

v “Un trazado viario estructurante que responda a criterios de soleamiento y viento
local (jerarquia y seccion transversal).

v’ Calles adaptadas a la topografia, buscando las orientaciones 6ptimas de soleamiento
y viento local.

v’ Zonas verdes adecuadas a las necesidades de humedad y evaporacién ambiental (en
superficie, conexidn y especies vegetales apropiadas).

v Morfologia urbana de manzanas que generen fachadas bien orientadas y una

adecuada proporcion de patios de manzana segun el clima.



v" Parcelacion que genere edificios con fachadas y patios bien orientados.
v" Tipologia edificatoria diversa y adecuada a las condiciones del sol y viento del
lugar”.

Ademas, la Arg. Higueras propone una matriz de interaccion entre variables y aspectos
del medio natural (sol, viento, agua, geomorfologia y vegetacion) y del medio urbano
(red viaria, espacios libres, trazado, parcelamiento y edificacion) para la consideracion
de los criterios de optimizacion medioambiental, que se expresa en el siguiente Cuadro
(Higueras, 2006, p. 97).

Cuadro: Matriz de interaccion entre el medio natural y el medio urbano

i

CRITERIOS DE OPTIMIZACION VARIABLES DEL MEDIO NATURAL

MEDIOAMBIENTAL ISoI ||Vegetaci:’:n "Vientc "Agua I Geomorfologia

VARIABLES [JIRed viaria Crientacion Localizacion]|Onentacion Microclima fJCondiciones soporte.
MEDIO Forma Forma axterno ptitudes del suelo.
URBANO daptacion topografia

Microclima JJCondiciones soporte
externo phitudes del suelo

Orientacién
Censidad Forma

Crientacion
libres Forma

Condiciones Orientacion Onentacién
de las Geometria Geometria
manzanas Densidad Densidad
Condiciones Geometria Geometria
de las parcelas||Alturas. Ocupacion Alturas
Edificabilidad Edificabilidad
Condiciones Control solar \enfilacion Microclima
de la Acondicionamiento interna interno
edificacion pasivo Disposicion de
huecos

Fuente: Higueras Ester. Urbanismo Bioclimatico. 2006.

Por su parte, la Dra. Arg. Silvia de Schiller (de Schiller, 2008b) sefiala que la
morfologia edilicia relacionada con la densidad y la forma de la masa edificada tiene
impactos ambientales directos en el espacio urbano tanto a escala urbana como en
sectores micro-urbanos. Remarca que un indicador del impacto ambiental que produce
el habitat construido es la generacion de las islas de calor. Este fendmeno es
consecuencia de varios factores, como perdidas de calor de edificios, gases de
combustion de vehiculos, absorcion y retencion de calor en los materiales de
construccién tales como solados y envolventes edilicias.

A este respecto, Lucas Viano (Viano, 2011), refiriéndose a un trabajo de Edgardo
Suéarez del afio 1991, sefiala que en la actualidad la zona céntrica de la ciudad de

Cordoba tiene entre 5° y 6° mas que la temperatura normal, fendmeno asociado a la alta



densidad edilicia y escasa presencia de espacios verdes. Esta isla de calor urbano genera
en verano un elevado gasto de energia y produce contaminacion en invierno. De no
generarse acciones de mitigacion, aumentara la temperatura y la isla de calor urbano se

ampliara hacia el sector noroeste de la ciudad.

3. METODOLOGIA
Las principales etapas y actividades en las que se desarrolld el trabajo fueron las
siguientes:
A Encuadre tedrico-conceptual. Andlisis de informacion bibliogréfica y
documental
B. Delimitacion de los sectores de estudio y determinacion de los criterios
analiticos
C. Estudio de los sectores seleccionadas
C.1. Relevamientos
C.1.1. Relevamiento de las normas urbanisticas vigentes
C.1.2. Relevamiento de informacion cartografica y captura de imagenes
satelitales
C.1.3. Relevamientos de campo de cada uno de los sectores de trabajo
C.2. Analisis critico-valorativo de los sectores y fragmentos urbanos
seleccionados. Aspectos fisico-funcionales, ambientales y normativos
C.2.1. Andlisis general de los sectores seleccionados
C.2.2. Anadlisis particularizado de los fragmentos delimitados para cada
sector seleccionado: sector del barrio Nueva Cordoba; sector de
los Barrios Observatorio, Gliemes y Paso de los Andes; sector del
Infiernillo (Barrios Chateau Carreras, Quebrada de las Rosas, San
Ignacio y Villa General Urquiza)

D. Propuesta de criterios urbanisticos innovativos

Para las etapas B y C se trabaj6 con informacion secundaria de tipo documental y
cartografica, con imagenes satelitales y con informacion primaria fotografica producto

de relevamientos de campo de los integrantes del equipo de investigacion.

Para la seleccion de los fragmentos urbanos de estudio, se partio de considerar que la

estructura urbana y territorial del Municipio de Cérdoba se organiza en grandes areas:



central, pericentral, periférica interior a la Av. de Circunvalacion, periférica exterior a

dicha avenida, y un area rural.

ANALISIS Area central

Nueva Cérdoba

Delimitacién de las areas de trabajo Proceso de
renovacion con

densificacion

en altura

Area pericentral
Gliemes,

Observatorio,
Paso de bsAndes

Proceso de
consalidacion y
renovacion con

densificacidn

Area periférica
Zona del Infiemillo
Procesode g %

|
consoldacin  gemeur a s

Se consider6 como area central la que actualmente delimita la Ordenanza N° 8057/85
que establece las normas de ocupacién del suelo. De esta area se tomo el sector del
Barrio Nueva Cordoba, el cual se caracteriza por presentar un acelerado proceso de
renovacion urbana, predominantemente con densificacion en altura y alta densidad
poblacional, ambas cuestiones alentadas por las normas vigentes; también se esta
produciendo la incorporacion de una gran variedad de usos del suelo comerciales, de
servicios generales y recreativos.

Se asumi6 como area pericentral, la que esta constituida por los barrios tradicionales
en torno al &rea central; es un area consolidada que ya esta teniendo procesos de
renovacion urbana con densificacion residencial y edilicia en muchos barrios, también
alentados por las normas vigentes. De esta area, se tomo el sector comprendido por los
Barrios Gliemes, Observatorio y Paso de los Andes, los que presentan densidades
poblacionales variadas, desde altas en los corredores viales a medio-bajas en las areas
trama, y diferentes tejidos urbanos.

Se consideré como area periférica interior a la Av. de Circunvalacion, el territorio
comprendido entre el limite del area pericentral y dicha avenida. EI &mbito territorial asi
delimitado se caracteriza por la diversidad de situaciones urbanisticas que presenta:



mixtura de loteos con escasa o nula estructuracion, algunos de ellos de antigua data y
consolidados y otros més recientes y en proceso de consolidacién; zonas residenciales
de diferentes densidades poblacionales, desde muy bajas a bajas y medias, con
situaciones puntuales de altas densidades poblacionales y algunas microareas con
densificacion en altura; diversidad tipoldgica y variedad de formas de ocupacion del
suelo, desde muy intensas (por las pequefias dimensiones de los lotes y los altos valores
de FOS) a menor densidad edilicia; diversidad de tejidos urbanos (con/sin retiro de
frente, con/sin retiros laterales y de fondo, y diversas combinaciones de tipos de retiros).
De esta area se tomd el conocido como sector del Infiernillo por la presencia del arroyo
asi denominado, que abarca, entre otros, los barrios Chateau Carreras, San Ignacio,
Quebrada de las Rosas y Villa Urquiza y que presenta procesos acelerados de
consolidacién urbana con diversas tipologias residenciales de media-baja y media

densidad poblacional.

Para realizar el andlisis de las caracteristicas de los diversos tejidos urbanos de los
fragmentos seleccionados, se adoptaron primeramente, variables y atributos fisico-
morfoldgicos referidos a los trazados (manzanas y calles), tejidos (parcelarios,
ocupacion del suelo, tipos edilicios) y espacios publicos abiertos (calles, plazas). En una
segunda instancia, se incorporaron algunas de las variables bioclimaticas indicadas en
el encuadre tedrico-conceptual. Dado que no se pudo contar con los instrumentos, datos
y herramientas de un laboratorio ambiental, el analisis bioclimatico se realiz6 en base a
informacion cartografica, imagenes satelitales, registros fotograficos peatonales y
simulaciones graficas del impacto del sol, vientos y vegetacién para los solsticios de

verano e invierno. Ademas, se

UBICACION EN LA ESTRUCTURA DEL SECTOR MANZANAS SELECCIONADAS
ESTRUCTURA URBANA DE

analizaron los requerimientos de CORDOEA
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fragmentos seleccionados por sector, se formulé una matriz tipo, la cual permitié
realizar una sintesis grafico-conceptual de los estudios particularizados en los aspectos

morfologicos, los bioclimaticos y las normativas vigentes.

4. RESULTADOS

4.1. Consideraciones generales sobre los aspectos normativos

Es importante sefialar que las diversas normas urbanisticas vigentes no son el resultado
de un plan de ordenamiento urbano en el que se haya elaborado una estrategia de
estructuracion urbana, al menos en forma grafica y documental. Las normas urbanisticas
de la ciudad de Coérdoba estan plasmadas en un conjunto de Ordenanzas Municipales,
entre las cuales, las que mas inciden en la conformacién de los tejidos residenciales y
por lo tanto, analizadas en este trabajo, son las siguientes.

- Ordenanza N° 8057/85 y Ordenanza N° 8256/1986 y las modificatorias. Regulan la
ocupacion del suelo dentro del Ejido Municipal. Establecen el carécter urbanistico de
cada zona en relacion con la dindmica urbana, las actividades admitidas y las
restringidas y las tipologias del uso del suelo residencial, los indicadores urbanisticos de
ocupacion del suelo: FOS, FOT, alturas, retiros, perfiles edilicios, centro de manzana y
linea de frente interno y los perfiles urbanos, en los casos correspondientes.

- Ordenanza N° 8060/1985. Regula el fraccionamiento de tierras del Ejido Municipal,
fundamentalmente, formas y dimensiones de manzanas y de parcelas; perfiles viales,
requerimientos de infraestructuras.

Las delimitaciones de areas de ambas normas no son coincidentes. Ademas, previo a la
promulgacion de estas disposiciones normativas, existian otras normas sobre loteos y
ocupacion del suelo (en el antiguo Codigo de Edificacion) que ya habian determinado la
conformacién de los trazados y parcelamientos y tejidos urbanos de muchas zonas de la
ciudad de Cordoba. Tanto en el analisis particularizado de las normas urbanisticas
vigentes como en su aplicacion y consecuente espacializacion y determinacion de los
tejidos urbanos de los fragmentos analizados, se pudo comprobar que no fueron
consideradas variables ambientales y bioclimaticas. Por otra parte, las normas fueron
planteadas para lotes tipo ideales en formas y dimensiones, pero en la realidad existe
una enorme variedad de situaciones parcelarias en una misma manzana y en una misma
zona normativa, por lo que al aplicar las normas de ocupacidon del suelo, los tejidos
resultantes son muy heterogéneos y en muchos casos, generan espacios urbanos de baja

calidad ambiental.



4.2.  Consideraciones generales sobre los aspectos ambientales en los sectores
seleccionados

Si se consideran los estudios de las islas de calor urbano indicados en el marco teorico-

conceptual, se observa que el sector de Nueva Cordoba esta incluido en la ICU del

Centro con 5/6° mas de la temperatura normal; similar situacion se observa en el sector

de los barrios Giiemes, Observatorio y Paso de los Andes, y en el sector del Infiernillo,

la isla de calor tiene entre 3 y 5 grados mas que lo normal. Evidentemente las actuales

formas de ocupacion del suelo y de edificacion alentadas por las normas vigentes estan

incidiendo en esta situacion y por lo tanto, no serian las adecuadas para lograr una

buena calidad ambiental.

Tomando como referencia los principios generadores del urbanismo bioclimatico

estudiados en el marco teérico-conceptual referencial, para los tres sectores analizados,

se arriba a las siguientes conclusiones:

(1) Respecto del trazado viario estructurante y de las calles y trazados adaptados a la

topografia, buscando las orientaciones éptimas de soleamiento y viento local.

=>» En ninguno de los sectores analizados puede observarse un trazado viario
estructurante en el que se hayan considerado criterios de soleamiento y viento local,
y por lo tanto, de un amanzanamiento que aproveche las mejores orientaciones. En
general, se infiere que no se han considerado las condiciones topograficas para el
disefio de los trazados, sino que se impone la reticula sobre el medio natural como si
éste fuera una planicie. En aquellos casos en los que hay un curso de agua, el lado
de la manzana que bordea el mismo se hace irregular para adaptarse a la situacion,
sin que se exista una intencion deliberada de disefio.

=>» En el caso del Barrio Nueva Cordoba se observa que existio un trazado inicial en el
gue podian verse las influencias de las ideas urbanisticas del momento (1887), ya
que el plano muestra una estructura basada en un doble sistema del trazado vial: el
de la red vial principal con un esquema radial de avenidas centralizado en una gran
plaza circular, un eje central Norte-Sur y diferenciacion en los anchos de las
avenidas, y una estructura vial secundaria en base al sistema ortogonal de la
cuadricula cuyas calles tienen un ancho similar al del trazado fundacional; la
incorporacion de una diagonal, la actual Av. Irigoyen, generé la formacion de
manzanas triangulares; también se incorporoé el espacio verde en el disefio urbano y

la creacion de un gran parque (Venturini, 1994). La diversidad de tipos de manzanas
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en formas y dimensiones y las diversas orientaciones de las calles no responden a
cuestiones ambientales o bioclimaticas, sino a cuestiones morfologicas.

=>» En el caso del barrio Paso de los Andes y en el Barrio Observatorio, se observa la
consideracién de la topografia, en el trazado de los pasajes, antiguos canales de
escurrimiento del agua hacia La Cafada. Pero en el parcelamiento no se evidencia la
consideracién de dptimas orientaciones.

=>» En el caso del sector del Infiernillo, no existen vias estructurantes a escala de Sector;
los trazados responden a loteos de diversas épocas, sin una clara relacion entre ellos
y sin una adaptacion a la topografia y a las orientaciones.

(2) Respecto de las zonas verdes adecuadas a las necesidades de humedad y

evaporacion ambiental.

=>» En el caso del sector del barrio Nueva Coérdoba, no hay plazas, pero el Parque
Sarmiento estaria actuando como un gran pulmoén verde. No obstante, para el centro
urbano, la edificacion en altura del barrio actua como barrera.

=>» En el sector del area pericentral existe un conjunto de plazas de diversos tamafios y
formas, pero no serian estructurantes ni suficientes para las necesidades de humedad
y evaporacién ambiental.

=>» En el sector del Infiernillo, en algunos barrios, habria mejores condiciones de
humedad y evaporacion ambiental debido a ciertos factores: su borde Norte esta
constituido por el curso del Rio Suquia y sus barrancas; el sector esta atravesado por
el arroyo el Infiernillo, cuenta con algunos equipamientos con presencia de
vegetacion -como el Jardin Botanico- y hay algunas plazoletas; las formas de
ocupacion del suelo de algunos tejidos residenciales de tipologias de torres de baja
altura exentos rodeados de espacios verdes, y de vivienda individual con jardines
delanteros. En el caso del Barrio Villa Urquiza, el tejido residencial es de vivienda
individual en lotes de pequefias dimensiones, por lo que la densidad edificatoria es
alta, y es escasa la presencia del verde. En el barrio Chateau Carreras, en el Bv.
Mirlo que estructura el barrio en sentido longitudinal, hay una importante presencia
de forestacion de buen porte, que sumado a los jardines del frente de las viviendas,
permiten suponer buenas condiciones ambientales.

(3) Respecto de la morfologia urbana de manzanas y parcelacion que generen fachadas

bien orientadas.
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=>» En ninguno de los sectores se observa una voluntad de disefio del trazado de
manzanas y de los parcelamientos que considere la mejor orientacion en relacion
con las condiciones de soleamiento y vientos.

=>» En el sector de Nueva Cordoba, las manzanas son predominantemente cuadradas y
triangulares, por lo que algunos lados tienen buena orientacion y otros no la tienen.
La presencia de edificacion en altura en lotes cuyo disefio no fue pensado para ello,
con una normativa que exige retiros de un quinto de la altura de la edificacion, las
condiciones de soleamiento y ventilacion son muy malas para los pisos mas bajos, y
ademas, los edificios proyectan sombras que obstruyen la llegada del sol.

=>» En el sector pericentral, hay una gran variedad de formas y tamafios de manzanas:
cuadradas, rectangulares, trapezoidales, atipicas, irregulares. No se percibe una
intencion de lograr la mejor orientacion. En el caso de las rectangulares, en su
mayoria, los lados mayores tienen orientacién Norte-Sur, por lo que varias parcelas
tienen una orientacién inadecuada al Sur. Por otra parte, en algunas manzanas hay
una excesiva subdivision de las parcelas originarias en otras de menores
dimensiones, y ello genera una alta densidad edilicia con bajas condiciones de
soleamiento y ventilacion.

=> En el sector del Infiernillo predomina el trazado ortogonal de manzanas
rectangulares, pero en un alto porcentaje de las mismas, los lados mayores estan
orientados Norte-Sur. Si bien la orientacion Norte es buena en cuanto a las
condiciones de soleamiento, la Sur no tiene exposicion solar y sufre el impacto de
los vientos provenientes de dicha direccion. Al igual que en el sector pericentral, se
observa en algunos barrios —en Villa Urquiza, en particular— una excesiva
subdivision de los lotes originarios en lotes de pequefias dimensiones con una
consecuente alta densidad edilicia.

=>» En general, en todos los sectores, la direccion del trazado de las manzanas parece
aleatoria, mas pensada en funcion de la trama vial y/o del mejor aprovechamiento
para el parcelamiento.

=>» Se observa que hay una gran variedad de formas y tamafios de manzanas, y que la
estructura parcelaria también es muy variada y mixturada: en H, X, mixtasHy X, y
otras aleatorias. En una misma manzana conviven parcelas de los mas diversos
tamafos y formas. Esto impacta en las formas de ocupacion del suelo.

=>» En el caso de las manzanas rectangulares, muchos lotes estan orientados al Sur; s6lo

las parcelas orientadas al Este, Oeste y Norte pueden aprovechar los beneficios del
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2>

soleamiento, si bien la exposicion Oeste en verano requiere de elementos que
amortiguen la incidencia del sol y el calor.

También se observa un inadecuado proceso de subdivision parcelaria por el que se
generan lotes martillo o con formas irregulares y lotes de pequefias dimensiones,
situaciones que no permiten adecuadas condiciones de soleamiento y ventilacion de

las edificaciones.

(4) Tipologia edificatoria diversa y adecuada a las condiciones del sol y viento del

2>

lugar.

En cada sector existen muy diversas tipologias edificatorias y en muchos casos, tal
variedad no obedece a las mejores condiciones de sol y viento, tal como se
explicitara a continuacion.

Entre las situaciones que no responden a priorizar las condiciones de sol, se
encuentra la relacion altura de la edificacion — ancho de calles y alturas de
edificaciones linderas, en el mismo lote y entre parcelas diferentes contiguas. Ello es
marcadamente visible en el sector Nueva Cordoba, donde la densificacion en altura
estd generando inadecuadas condiciones de soleamiento, ventilacion y privacidad
entre unidades habitacionales. Y esta situacion ya puede percibirse en algunas zonas
en los otros dos sectores.

En el sector de Nueva Cordoba la tipologia edificatoria residencial es
predominantemente edificacion en altura entre medianeras y con algunos casos de
edificacién en torre con basamento. En las normas vigentes para este sector, para la
edificacion en perimetro libre, se exige un retiro de todos los ejes medianeros mayor
o igual a un quinto (1/5) de la altura del edificio, pero que no sea menor a seis
metros (6,00 m). Si la altura maxima permitida es de 36 m, y al lado de un edificio
de perimetro libre hay uno entre medianeras, este retiro es muy escaso para lograr la
iluminacién y soleamiento de las habitaciones de las primeras plantas. Lo mismo
cabria argumentar en el caso de la distancia establecida entre dos o mas bloques que
debe ser igual o mayor a un tercio (1/3) de la altura de los mismos y respecto de los
patios de primera categoria ya que se establecen dimensiones en las que se permita
inscribir dentro del perimetro de su superficie, un circulo de un diametro igual a un
tercio de la altura, pero en los casos en que entre los paramentos enfrentados no
hubiere vanos de iluminacion y ventilacién de locales habitables y cuando entre dos

paramentos enfrentados no existieren tales vanos, se permite reducir el valor de la
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distancia a cuatro quintos (4/5) del valor calculado, y no menor de tres metros. . Ello
es claramente visible en la fotografias a escala peatonal y en las imagenes satelitales.

=>» En el caso del sector pericentral, en los barrios Gliemes y Observatorio, se observa
un proceso de renovacion de la edificacion con vivienda colectiva en altura y en
complejos habitacionales de viviendas agrupadas en hilera en la profundidad de la
parcela con un pasaje central o lateral. Y ello esta promovido por las normas, que
para parte de esos barrios establece la renovacion con densificacion poblacional y
con vivienda colectiva. Un tema conflictivo respecto de esta densificacion es la
situacion de los tipos de parcelamientos existentes de las manzanas de estos barrios,
en muchos casos sin un claro patrén de lotificacion y con lotes de formas y
dimensiones muy diversas, que genera condiciones inadecuadas de iluminacion,
soleamiento y ventilacion. Por su parte, la densificacion en altura de los corredores
también tiene un alto impacto para el soleamiento en el resto de los lotes.

=>» En el caso del sector del Infiernillo en el area periférica se observan varias
situaciones en las que la edificacion no presenta condiciones adecuadas de
soleamiento y ventilacion. Una de ellas es el tipo de parcelamiento existente por la
presencia de lotes de muy pequefias dimensiones que impacta negativamente en la
edificacion a la hora de lograr buenas condiciones de soleamiento e iluminacion,
ademas de la disminucion de la privacidad. Otra situacion que se observa es la
densificacion en altura sobre Av. Col6n, en un complejo privado de 9 torres, que si
bien estan emplazadas en un terreno de grandes dimensiones, la altura y porte de las
torres y la distancia entre las mismas, genera una imagen de altisima densidad
edilicia, semejante a la del area central. Desde el punto de vista del asoleamiento, la
presencia de viviendas colectivas en edificacion exenta de baja altura (3 a 4 plantas)
rodeadas de espacios verdes y que guardan una apropiada relacion distancia-altura

de la edificacion, favorece las condiciones de soleamiento.

4.3.  Andlisis a escala de los fragmentos urbanos seleccionados por sector

Este analisis se ha plasmado grafica y conceptualmente en unas matrices analiticas cuya
base se muestra en el punto 3 y cuya finalidad fue sintetizar los estudios de los diversos
fragmentos de tejidos residenciales seleccionados por Sector. A modo de ejemplo, se
incluyen dos de las matrices elaboradas: una del sector de Nueva Coérdoba y la otra, del

Sector del Infiernillo.
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MATRIZ SECTOR NUEVA CORDOBA MATRIZ SECTOR INFIERNILLO

UBICACION

COMPONENTES DE LA FORMA URBANA

L

TRAZADO TEJIDO ESPACIO PUBLICO

COMPONENTES BIOCLIMATICOS
ol

COMPONENTES BIOCLIMATICOS

TIPOLOGIA EDILICIA

4.4.  Propuesta de lineamientos urbanisticos para la reformulacién de las normas
actuales

Para la reformulacién particularizada de las normas de fraccionamiento y ocupacion del

suelo vigentes en la ciudad de Cdrdoba, se recomendo la consideracion de las variables

y criterios vinculados con el urbanismo bioclimatico que surgen del marco teorico-

referencial (Ester Higueras, 2006; Brian Edwards, 2004; Silvia de Schiller, 2008a,

English Partnerships, 2009, entre otros). Ellos son los siguientes:

= USOS DEL SUELO. Recomendacion de usos del suelo dominantes, compatibles,
tolerables y prohibidos para generar areas multifuncionales con diversidad de usos.

= TRAZADO. Manzanas, condiciones geométricas y orientacion: superficies, formas
y dimensiones mas recomendables de manzanas en relacion con las caracteristicas
del medio natural del asentamiento; consideracion de las variables de sol y viento y
su relacién con la estructura viaria, para lograr las orientaciones mas favorables. Red
vial principal, orientacién: orientacion de las calles configuradoras de la estructura
urbana principal teniendo en cuenta las condiciones de sol y viento. Adaptacion a la
topografia: consideracion de los condicionantes del soporte territorial, pendientes,

exposicion al sol, orientacion, etc.
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ESPACIOS LIBRES PUBLICOS Y ZONAS VERDES. Condiciones geométricas:
determinacion de la dptima relacion entre el ancho de calles y plazas para obtener
unas buenas condiciones de ventilacion y soleamiento. Tamafio y forma:
determinacion del tamafio adecuado en relacion con el borde edificado circundante.
Localizacién y orientacion: consideracion de las variables de sol y exposicion a la
radiacion solar directa y reflejada, situacion de vientos dominantes o en calmay
condiciones geomorfologicas del soporte territorial. Conformacion de una red de
espacios libres y zonas

verdes internas de la Consideracioncs blocimatices
ciudad. Otras

condiciones: presencia

Bullding form can als
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complementarios.

PARCELAMIENTO. Condiciones geométricas: determinacion de formas,
relaciones de ancho/fondo, areas de movimiento y superficie de parcela minima mas
aconsejable.

OCUPACION DEL SUELO. FOS, FOT y patios: determinacion del FOS y FOT
méaximo considerando las superficies libres de parcelas para patios cuya forma,
orientacion y localizacion son factores importantes para mejorar las condiciones
climaticas en las épocas invernales y estivales y la iluminacion natural de las
viviendas; definicion del nimero maximo de plantas considerando las variables de
sol y obstruccidn solar, consideracion de la relacion entre las altura de la edificacion
de parcelas colindantes y con el ancho de las calles, para asegurar como minimo dos
horas de sol en el solsticio de invierno en todas las fachadas principales o habitables
del inmueble. Determinacion del volumen edificable, la altura maxima de cornisa,
de coronacidn, de fachada y de las construcciones admitidas por encima de la altura

maxima. Definicion de los retiros de frente, laterales y de fondo en base a

16



asoleamiento, ruidos, visibilidad. Densidad edificatoria: determinacion de la 6ptima
densidad para aprovechar los recursos del medio natural, hacer més rentables los
costos de urbanizacion y economizar los recursos energeticos.

EDIFICACION. Condiciones formales: definicion de las tipologias edificatorias:
vivienda unifamiliar aislada, adosadas, agrupadas, vivienda colectiva entre
medianeras configurando manzanas o en bloque aislado, etc. Condiciones
higiénicas: determinacion de superficies minimas, iluminacién y ventilacion de
locales habitables. Caracteristicas constructivas: caracteristicas de los materiales de
muros, cubiertas, divisiones interiores, carpinterias y acristalamientos seguin el tipo
de clima tendientes a lograr medidas de acondicionamiento pasivo para el ahorro
energético local; invernaderos acristalados, cubiertas estanque, ventilacion nocturna,
torres del viento, conductos enterrados, etc., tanto para el calentamiento como para
la refrigeracion pasiva de las edificaciones. Condiciones estéticas: tratamiento de
las fachadas y de las medianeras (considerando colores, materiales constructivos,
formas Optimas, etc.); cubiertas (planas o inclinadas, colores, sistemas de
ventilacidn o captacion solar, materiales constructivos 6ptimos, etc.); cuerpos
salientes y aleros; formas y dimensiones de los huecos (segun las fachadas y la
planta edificada); y otros elementos caracteristicos que puedan ayudar a controlar el
microclima interno de los inmuebles (estanques, patios internos sombreados, etc.).
Color para la proteccion de reflejos molestos, mejoramiento de la iluminacion
natural, reflexion o absorcion de radiacion solar.

VEGETACION: localizacion, seleccion de especies y densidad adecuadas para
proporcionar sombras en verano, proteccion del viento, humidificacién del aire en

climas secos, controlar el ruido y la contaminacién y calidad del aire.

Por otra parte, se plantearon algunos lineamientos urbanisticos-ambientales generales en

base a las propuestas emergentes de los estudios bibliogréaficos y documentales de

ejemplos de ordenamiento urbano con enfoque ambiental sustentable, tanto a escala

urbana como barrial (Hernandez Aja, 2009; Hernandez Pezzi et al, 2010; Higueras,

2006; Farifia Tojo, 1998 y 2010; Ruano, 1999, entre otros). Ellos son: zonificacion

plurifuncional con mixtura de usos del suelo, de grupos sociales y de tipologias

constructivas; diversificacion tipoldgica residencial que incluya una amplia de gama de

precios, fomento de una imagen del barrio con la que los residentes se identifiquen;

creacion de vecindarios caminables; construcciones ecoldgicas de bajo consumo
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energeético, con el uso de energias renovables mediante la incorporacion de sistemas
eficaces para la generacion y distribucién de energia incluida la cogeneracion, es decir,
la posibilidad de sistemas comunitarios de climatizacion; inclusion de sistemas que
posibiliten un consumo racional del agua potable y aprovechamiento y reutilizacion de
aguas pluviales, el tratamiento bioldgico de aguas residuales como asi también el
tratamiento de los residuos solidos urbanos RSU; promocién de una movilidad
sustentable (que evite emisiones de gases toxicos, ruidos, etc.) y que a su vez permita
disfrutar de la ciudad, con diferentes opciones de modos de transporte; tratamiento de
los espacios publicos como agentes capaces de impactar en la variacion del microclima
y estimulando la participacion activa de las personas en su disefio y utilizacion;
consideracién de la vegetacion como un elemento clave en las ciudades; protecciony

conservacion de los espacios “abiertos”, areas naturales o ecosistemas vulnerables.

A modo de ejemplo, se sefialan algunos lineamientos generales planteados para la
posterior revision de los diversos indicadores urbanisticos que determinan la
conformacién de los tejidos urbanos residenciales. Para las areas consolidadas, se
proponen pautas de mitigacion del impacto negativo que generan las actuales formas de
ocupacion del suelo. Para las areas en proceso de renovacion, se propone reconsiderar
los factores de ocupacion del suelo, los perfiles urbanos, la altura de la edificacion y las
dimensiones de los patios, sumado a la determinacidn de materiales de construccién
adecuados a las condiciones climéticas; respecto de los parcelamientos, se propone
alentar y premiar la unificacion de pequefios lotes. Para las reas de extension y en
proceso de consolidacion, se propone exigir condiciones de adaptacion a las
caracteristicas topograficas y de orientacion en el disefio de los trazados y
parcelamientos, en las formas e intensidad de ocupacion del suelo, del tipo de

edificacion y de las caracteristicas de la vegetacion.

5. CONCLUSIONES

Respecto de los interrogantes planteados en la investigacion, se pudo arribar a las

siguientes respuestas:

v Es posible y necesario reformular las actuales normas urbanisticas vigentes en la
ciudad de Cordoba con criterios innovadores urbano-ambientales ya que las
mismas no colaboran a generar ambitos con buenas condiciones de calidad urbano-

ambiental. Pero para ello se requeriria primero realizar un plan de ordenamiento
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urbano que estudiara la actual estructura urbano-territorial del Municipio de
Cordoba, sus tendencias, problemas y potencialidades, y plantear una estrategia de
organizacion urbana-territorial vinculada a su region metropolitana, y con este
marco general, realizar un andlisis critico-valorativo de los diversos patrones de
asentamiento actuales, determinar patrones de asentamiento 6ptimos desde el punto
de vista funcional, paisajistico y ambiental-bioclimatico, y plantear patrones de
asentamiento normativos que optimicen las condiciones ambientales. Para ello se
requieren equipos transdisciplinarios.

Para poder establecer cuéles son las tipologias edificatorias que deberian
considerarse para disefiar patrones de trazados y de lotificacion, habria que hacer
un analisis mas exhaustivo de las tendencias que se observan, muchas de las cuales
son producto de la oferta del mercado inmobiliario, y que requeririan estudios de las
expectativas de la poblacion segun distintos niveles de poder adquisitivo para poder
dar una respuesta concreta. Entre las nuevas y variadas formas de habitar, se
observa en los sectores de estudio, la torre country, el departamento tipo casa, el
duplex y el triplex; las tiras conformadas por una sucesion de viviendas individuales
adosadas a lo largo de un eje o calle interior. En cada caso, hay distintas situaciones
de cualidades ambientales que varian segun los proyectos y su adaptacion a la forma
y dimensiones de las parcelas. Deberian revisarse las normas de fraccionamiento
para optimizar las condiciones ambientales de las nuevas tipologias edificatorias.
Por otra parte, debido al alto grado de consolidacién en cuanto a trazado y loteos
urbanos que tiene la ciudad de Cérdoba, quizas la pregunta que deberia plantearse
es: cual seria el tipo de edificacién que mejor se adaptaria a los parcelamientos y
amanzanamientos existentes para lograr cualidades ambientales bioclimaticas

Los principales indicadores urbanisticos que tienen mayor incidencia en la calidad
urbano-ambiental en los ambitos estudiados son: la relacion entre el trazado / red
vial con las pendientes del terreno y la orientacion respecto del sol y los vientos; las
formas y dimensiones de parcelas en su relacién con las formas de ocupacion del
suelo; la relacion ancho de calles - altura de la edificacion; la relacion altura de la
edificacion entre edificios de una misma parcela y entre parcelas linderas; los
materiales constructivos; la relacion de espacios verdes respecto de los construidos y

su distribucidn espacial.

19



6. BIBLIOGRAFIA

DE SCHILLER, Silvia. (2008). (a) “Aporte bioclimatico a la sustentabilidad de
espacios urbanos”. (b) “Impacto de la forma edilicia en el confort de espacios
urbanos”. En el Documento Modulo 11 “Planeamiento y Gestion Ambiental. Niveles de
Sustentabilidad”. Cordoba. Maestria en Gestion Ambiental del Desarrollo Urbano.
FAUD. UNC.

EDWARDS, Brian (2004). Guia basica de la sostenibilidad. Barcelona. Editorial
Gustavo Gili.

ENGLISH PARTNERSHIPS. THE HOUSING CORPORATION (2007). Urban Design
compendium. Obtenido el 24 de marzo de 2009 de

http://www.homesandcommunities.co.uk/sites/default/files/udcl-

final_artwork no_foreword.pdf

FARINA TOJO, José (1998). La Ciudad y el Medio Natural. Madrid. Ediciones Akal.
FARINA TOJO, José (2010). Hammarby Sjéstad, barrio eco-friendly. Marzo, 14, 2010.
Obtenido el 8 de noviembre de 2011 de
http://elblogdefarina.blogspot.com.ar/2010/03/hammarby-sjostad-barrio-eco-

friendly.html
GONZALO, Guillermo (2003). Manual de Arquitectura Biocliméatica. Buenos Aires.

Ediciones Nobuko.

HERNANDEZ AJA, Agustin; Isabel VVelazquez Valoria, Carlos Verdaguer Viana-
Cérdenas (2009). Ecobarrios para ciudades mejores [version electrénica]. Revista
Ciudad y Territorio: Estudios Territoriales. Madrid. Editorial Ministerio de Vivienda,
nam. 161-162 otofio-invierno. Obtenido el 8 de noviembre de 2011 de
http://0oa.upm.es/5841/1/CyTET 161 _162_543.pdf

HERNANDEZ PEZZI, Carlos et al (2010). Un Vitruvio ecoldgico. Principios y practica
del proyecto arquitectonico sostenible. Barcelona. Ediciones Gustavo Gili.
HIGUERAS, Ester (2006). Urbanismo Bioclimatico. Barcelona. Editorial Gustavo Gili.
RUANO, Miguel (1999). Ecourbanismo. Entornos urbanos sostenibles: 60 proyectos.

Barcelona. Gustavo Gili.

VENTURINI, Edgardo (1994), “Barrio Nueva Cérdoba”, en Foglia, M. E. et al, La
cuadricula en el desarrollo de la ciudad hispanoamericana. El caso de Cdrdoba 1810-
1916. Tomo 11, pp. 149-163. Dpto. de Publicaciones de la FAU, UNC. Cérdoba.
VIANO, Lucas (2011, 28 de noviembre). En el centro de la ciudad hace 6 grados mas

que en la periferia La Voz del Interior on line.

20


http://www.homesandcommunities.co.uk/sites/default/files/udc1-final_artwork_no_foreword.pdf
http://www.homesandcommunities.co.uk/sites/default/files/udc1-final_artwork_no_foreword.pdf
http://elblogdefarina.blogspot.com.ar/2010/03/hammarby-sjostad-barrio-eco-friendly.html
http://elblogdefarina.blogspot.com.ar/2010/03/hammarby-sjostad-barrio-eco-friendly.html
http://oa.upm.es/5841/1/CyTET_161_162_543.pdf

